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一、业主自治概述










化进程的推进和经济的迅猛发展 , 城市人口剧增 , 建筑面积增长需
求无限性和城市土地有限性之间的矛盾促使城市土地利用日趋立
体化 , 建筑物不断向多层、高空发展。在同一建筑物上 , 往往存在多




开创了其立法先河后 , 许多国家都纷纷进行了立法 , 德国的《住在
所有权法》、日本的《建筑物区分所有权法》、美国的公寓所有权标
准法规都有关于建筑物区分所有权的规定。①关于建筑物区分所有














组成业主大会 , 每个区分所有人都是会议的一员 , 并按其专有部分
所占比例在会议中享有相应的表决权⑤, 业主可选举产生业主委员
会。在《物权法》中 , 也对业主自治管理团体进行了确认 , 该法第七
十五条规定:“ 业主可以设立业主大会 , 选举业主委员会。”对于业




所有关系 , 以书面形式设定的自治性规则 , 只要不违反强行性规定、
公序良俗原则以及变更或排除业主区分所有权的本质 , 均可产生法
律上的效力。通常而言 , 管理规约的内容包括: 关于业主间基础法律
关系的事项 , 如共用部分的持分比例 , 建筑物灭失时各业主的权利
义务等; 关于业主之间共同事务的事项 , 如业主大会的权限、运作方
式、业主委员会委员的选任、任期、解任、管理费的缴纳等; 关于业主
间利害关系调整的事项 , 如专有部分的使用限制、对违反规约者的
处罚等。管理规约是业主间的最高自治规则 , 一般而言 , 除及于设定






和自治 , 从而实现社区发展和社会进步 , 为城市社区民主建设提供
良好的条件 , 为实现国家民主和法制奠定坚实的基础。⑦因此业主自














权利。从目前世界各国立法来看 , 主要有三种模式: 法人式、非法人
式和折衷式。
1.法人人格模式。该模式法律赋子其法人人格, 依法享有法人人






业主自治机构是住宅所有权人共同体 , 不具有权利能力 , 因而不具
法人人格 , 该共同体的形成井非法律强制成立 , 而由住宅所有权人
通过契约予以确定 , 属于不具当事人能力的非法人团体。不过在德
国法中 , 虽然业主自治机构不是法人 , 但却获得了一种独立于业主
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定业主大会作为业主团体 , 享有民事权利能力 , 反而再第 76 条将原
来《物业管理条例》第 11 条中的“业主大会履行下列职责 : ”改成
了“下列事项由业主共同决定 : ”但是要更好地将全体业主组织起
来 , 改变目前物业管理中业主的消极被动和弱势地位 , 我国物业管
理立法应就业主大会的民事主体地位作出明确规定。业主大会虽然
不具有法人资格 , 但应是一个社团组织 , 享有在本物业管理区域物
业管理事务上的民事权利能力。
我国物业管理也未明确规定立法业主委员会的性质。《民法通
则》第 37 条规定 : 法人应当具备下列条件 : (1)依法成立 ; (2)有必要
的财产或者经费 ; (3)有自己的名称、组织机构和场所 ; (4)能够独立
承担民事责任。作为业主大会执行机构的业主委员会 , 并没有独立
的财产也不能独立承担法律责任 , 因而不是法人。至于是否是非法
人组织 , 我国法律规定 , 只有经过批准或登记的组织才具有主体资
格地位 , 而《物业管理条例》第 16 条规定 :“业主委员会应当自选
举产生之日起 30 日内 , 向物业所在地的区、县人民政府房地产行政
主管部门备案”。“备案” 是指只要业主大会的选举符合法律、法
规、业主公约的规定 , 业主委员会就具有合法的资格 , 无须进行登
记 , 这样也就意味着我国法律并未赋予业主委员会法律意义上的民





有效实现。而且《条例》第 19 条中规定 , 行政主管部门对违反法律、
法规的业主委员会的决定可以撤销 , 或对其作出处罚。这里 , 如果业
主委员会须提起行政诉讼 , 其主体资格也是缺乏的。从以上分析可






























了一个社会效应现象: 马太效应(Matthew effect):“凡是有的 , 还要给




为广大中低收入者 , 他们能否安居乐业 , 能否有良好的生存发展环






百姓住房问题 , 调整富人和穷人在资源占有上的关系 , 合理地配置










址则不应选择在偏僻的地段 , 这样会增大居住者的生活成本 , 同时
也会增大城市的运行成本。(2)出台相关的物业税 : 住房空置税、房







祉 , 加大对弱势群体的扶持力度 , 这才能体现政府的关怀 , 促进社会
的和谐。
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